
情報誌『Let’s Plaza』2018年1月号（平成30年1月12日発行）の誤記についてお詫びと訂正

情報誌『Let’s Plaza』2018年1月号（平成30年1月12日発行） につきまして下記の誤りがございました。
ご迷惑をおかけいたしましたこと、深くお詫び申し上げます。

■P5 表2について
　Aさんの不動産所得の概要において「（単位：千円）」とありますが、正しくは「（単位：円）」です。

　（誤） Aさんの不動産所得の概要（単位：千円）
　（正） Aさんの不動産所得の概要（単位：円）

■P22 図3について
　レバレッジ効果の具体例の利回り13％の計算式において「自己資金3,000円」とありますが、
　正しくは「自己資金3,000万円」です。

　（誤） 自己資金3,000円
　（正） 自己資金3,000万円

読者の皆様にお詫び申し上げ、訂正いたします。
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か
産
動
不
の
有
所
ご
、
は
で
算
計
の
得

べ
す
も
費
経
も
入
収
産
動
不
る
じ
生
ら

有
所
ご
、
れ
わ
扱
で
字
数
た
め
と
ま
て

は
て
い
つ
に
性
益
収
の
産
動
不
の
々
個
の

。
す
で
ら
か
い
な
い
て
れ
さ
握
把

な
能
可
続
持
く
な
が
駄
無
で
的
率
効

、
は
に
め
た
く
い
て
し
現
実
を
営
経
産
資

ら
か
産
動
不
の
そ
て
い
つ
に
産
動
不
の
々
個

く
い
て
し
に
確
明
を
出
支
と
入
収
る
じ
生

不
別
個
に
ら
さ
、
り
あ
で
欠
可
不
が
と
こ

価
時
の
産
動
不
の
そ
、
を
額
益
利
の
産
動

割
で

把
を
率
益
利
の
産
動
不
別
個
た

に
れ
こ
。
す
ま
り
あ
が
要
必
く
お
て
し
握

に
益
収
体
全
ら
か
点
観
の
性
益
収
、
り
よ

不
い
な
で
う
そ
と
産
動
不
る
い
て
し
献
貢

産
資
、
き
で
が
と
こ
る
け
分
り
選
を
産
動

ち
立
に
役
で
え
う
る
て
立
を
針
方
の
営
経

心
都
は
つ
と
ひ
か
ら
ち
ど
も
と
く
な
少

検
を
え
換
み
組
の
へ
産
資
た
え
備
ね
兼

。
る
す
討

、
り
よ
に
果
結
断
診
た
し
う
こ

 

さ
Ａ

あ
で
確
明
不
で
ま
れ
こ
、
は
ん

資
た

と
こ
る
す
に
確
明
を
性
向
方
の
営
経
産

う
よ
の
例
事
の
ん
さ
Ａ。
た
し
ま
き
で
が

な
こ
お
を
し
卸
棚
の
産
資
有
所
ご、
に

流
や
性
益
収
の
と
ご
産
資
有
所
ご
、
て

産
資
、
り
よ
に
と
こ
る
す
価
評
を
性
動

資
、
り
な
に
か
ら
明
が
性
向
方
の
営
経

で
が
と
こ
く
い
て
め
高
を
質
の
営
経
産

。
す
で
の
る
き

一み
て
し
を
し
卸
棚
の
産
資
有
所
ご
、
度

し
で
が
か
い
は
て

。
か
う

SPECIAL FEATURES

特集  資産の棚卸しからはじめる資産経営

照
対
借
貸
「
ち
う
の
表
諸
務
財
の
営
経

。
す
ま
し
当
相
に
成
作
の
」
表

点
時
る
あ
の
業
企
、
は
と
表
照
対
借
貸

負
と
産
資
る
け
お
に
）
ど
な
末
期
算
決
（

な
す
、
況
状
の
高
残
の
産
資
純
び
よ
お
債

1
図
、
で
の
も
た
し
表
を
況
状
務
財
ち
わ

借
貸
。
す
ま
れ
さ
表
で
式
形
表
な
う
よ
の

資
に
う
よ
の
ど
が
業
企
ば
れ
見
を
表
照
対

そ
、）
泉
源
達
調
の
金
資
（
て
め
集
を
金

と
へ
産
資
や
業
事
な
う
よ
の
ど
を
金
資
の

）
態
形
用
運
の
金
資
（
か
の
る
い
て
し
用
運

は
側
右
の
表
照
対
借
貸
。
す
ま
り
か
わ
が

表
照
対
借
貸
、
し
表
を
泉
源
達
調
の
金
資

形
用
運
の
金
資
た
し
達
調
の
そ
は
側
左
の

表1  Ａさんのご所有資産の概要（単位：千円）表3  Ａさんの貸借対照表（単位：千円）

表4  Ａさんの個別不動産の損益計算書と収益性評価シート（単位：千円）

表2  Ａさんの不動産所得の概要（単位：円）

土地

建物

金融
資産

借入金

合計

区分 面積大区分 時価評価額

400㎡

800㎡

500㎡

600㎡

300㎡

250㎡

200㎡

400㎡

300㎡

―　

―　

―　

―　

―　

―　

140,000

250,000

156,250

57,600

61,500

49,200

16,000

19,600

12,600

10,000

8,000

15,000

△48,000

△15,000

732,750

①年間賃料収入

②固定資産税等

③その他営業経費

④減価償却費

⑤借入金金利

⑥不動産所得
（①－｛②+③+④+⑤｝）

22,440,000

5,120,000

5,532,000

2,300,000

1,260,000

8,228,000

【資産の部】 合計796,000

自宅敷地

駐車場A

駐車場B

貸宅地

アパートA

アパートB

自宅

アパートA

アパートB

国債

株式

現預金

アパートA

アパートB

毎月賃料

年間賃料

固定資産税等

その他営業経費

償却前営業利益

減価償却費

借入金金利

不動産所得

時価

償却前営業利益率

生活の基盤としての必要性

収益性

流動性

組換え検討資産

納税用資産

自宅 駐車場A 駐車場B 貸地 アパートA アパートB 合計

0

500

△500

△500

156,000

－0.32％

◎　　 

―　　 

△　　 

―　　 

―　　 

300

3,600

2,100

180

1,320

1,320

250,000

0.53%

―　　 

×　　 

◎　　 

◎　　 

○　　 

170

2,040

1,200

100

740

740

156,250

0.47%

―　　 

×　　 

◎　　 

◎　　 

○　　 

120

1,440

420

72

948

948

57,600

1.65％

―　　

×　　

△　　

◎　　

△　　

800

9,600

900

2,880

5,820

1,400

960

3,460

81,100

7.18％

―　   

◎　   

△　   

―　   

―　   

480

5,760

500

2,300

2,960

900

300

1,760

61,800

4.79％

―　   

○　   

△　   

―　   

―　   

■不動産

相続税を
賄う資産

■金融資産

金融資産計

国債
株式
現預金

10,000
8,000
15,000

33,000

【負債の部】合計198,000

※評価額はいずれも時価評価

【純資産の部】

純資産　598,000

アパートA借入金
アパートB借入金

長期借入金計
一次相続納税額
ニ次相続納税額
相続税納税額計

自宅敷地
自宅
駐車場A
駐車場B
貸宅地
アパートA
アパートB

不動産計

140,000
16,000
250,000
156,000
58,000
81,000
62,000

763,000

48,000
15,000

63,000
76,000
59,000
135,000

Ａさんの資産経営の方向性

1,870

22,440

5,620

5,532

11,288

2,300

1,260

7,728

762,750

1.48％

―　　 

×　　 

―　　 

―　　 

―　　 

1

2

3

 自宅  ⇒生活の基盤として保持
 アパートA・B  ⇒収益源として保持

 貸地  ⇒収益性・流動性の高い
　　　　資産への組み換え

 駐車場A・B
⇒どちらかを収益性・流動性の高い
　資産へ組み換え

岡本 良保
［おかもと よしやす］

三井不動産リアルティ株式会社
コンサルティング営業本部営業一部

22 21

不動産投資 への道

る
す
用
利
に
手
上

、
合
場
い
た
げ
あ
を
益
収
に
的
率
効
り
よ

で
手
の
つ
と
ひ
は
の
る
す
用
利
を
金
入
借

に
象
対
資
投
、
は
資
投
産
動
不
。
す

一
定な

的
定
安
の
期
長
中
、
り
あ
も
力
保
担
の

す
や
し
用
活
を
金
入
借
め
た
る
あ
で
業
事

受
を
資
融
ら
か
行
銀
。
す
で
態
形
資
投
い

な
少
、
と
う
な
こ
お
を
資
投
産
動
不
て
け

う
な
こ
お
を
資
投
産
動
不
で
金
資
己
自
い

、
ん
ろ
ち
も
。
す
ま
り
な
と
能
可
が
と
こ

多
も
で
れ
そ
。）
照
参
1
図
（
す
ま
り
あ

資
投
産
動
不
て
し
用
利
に
手
上
を
金
入
借

ば
え
例
。
す
ま
い
て
し
を

一

動
不
の
円
億

、
に
合
場
る
す
入
購
を
産

30

資
己
自
は
%

の
り
残
、
金

70

よ
る
り
借
ら
か
行
銀
を
%

の
る
あ
が
裕
余
に
金
資
己
自
ぜ
な
は
で

に
金
入
借
、
は
由
理
の
大
最
の
そ
。
か
う

、
り
よ
合
場
る
す
資
投
で
金
資
己
自
額
全

の
る
あ
く
多
が
と
こ
る
が
あ
が
率
効
益
収

。
す
で

お
に
資
投
産
動
不
の
て
全
、
ん
ろ
ち
も

ま
り
あ
は
で
け
わ
な
効
有
が
金
入
借
て
い

円
億
１
格
価
。
す
ま
み
て
げ
挙
を
例
体
具
の

。
す
ま
し
資
投
に
産
動
不
の
％
6
り
回
利
で

資
己
自
、
合
場
た
し
資
投
で
金
資
己
自
額
全

。
す
で
％
6
は
り
回
利
る
す
対
に
円
億
１
金

万
千
７
、
金
資
己
自
を
円
万
千
３
、
を
れ
こ

ま
し
に
と
こ
る
す
資
投
て
し
れ
入
借
を
円

自
、
合
場
た
し
と
だ
％
3
が
利
金
入
借
。
す

は
り
回
利
る
す
対
に
円
万
千
3
金
資
己

13
％

。）
照
参
3
図
（
す
ま
り
な
と

金
資
己
自
、
で
と
こ
る
す
用
利
を
れ
入
借

。
す
ま
り
が
上
に
幅
大
が
率
益
収
る
す
対
に

す
く
多
を
れ
入
借
、
は
合
場
な
う
よ
の
こ

上
が
り
回
利
金
資
己
自
、
ど
ほ
る
す
ば
れ

し
対
に
関
機
融
金
は
家
資
投
、
め
た
る
が

。
す
ま
め
求
を
れ
入
借
の
く
多
く
べ
る
な
て

点
意
留
の
合
場
る
す
用
活

立
り
成
が
法
方
な
う
よ
の
こ
ぜ
な
、
は
で

傾
昇
上
は
格
価
産
動
不
の
心
都
い
伴
に
向
動

利
の
件
物
る
い
て
れ
さ
出
り
売
に
場
市
で
向

、
が
す
で
。
す
で
準
水
い
低
だ
ま
だ
ま
も
り
回

て
い
続
が
利
金
低
だ
ま
だ
ま
は
本
日
の
在
現が

一

の
在
現
め
た
の
こ
。
す
ま
り
あ
度
程
定

こ
そ
、
は
の
な
的
果
効
が
金
入
借
。
ん
せ

。
す
で
合
場
る

ト
ン
イ
ポ
る
す
証
検
を
果
効

し
断
判
で
較
比
の
ト
ス
コ
金
入
借
と
）
益

場
の
金
資
己
自
額
全
、
果
結
の
そ
。
す
ま

対
に
金
資
己
自
、
で
と
こ
る
す
用
利
を
金

ラ
プ
『、
で
の
す
ま
し
昇
上
が
り
回
利
る
す

借
、
に
み
な
ち
。）
照
参
2
図
（
す
ま
り
な

、
は
合
場
う
ま
し
て
し
落
下
が
り
回
利
金

わ
変
が
り
回
利
金
資
己
自
、』
ス
ナ
イ
マ
『

。
ん
せ
ま
え
言
は
と
段
手
な
効
有
は
金
入
借

バ
レ
る
よ
に
金
入
借
、
ば
れ
あ
で
利
金
低

。
す
で
の
つ
立
り
成
が
法

を
ク
ス
リ
、
は
と
こ
る
す
資
投
て
し
を
れ
入

で
ク
ス
リ
昇
上
利
金
は
ず
ま
。
す
ま
い
伴

V
T
L
が
つ
と
ひ
の
標
指
の
そ
。
す

n
a
o
L
（

  

o
T

  

。
す
で
）
e
u
l
a
V

金
入
借
る
す
対
に
格
価
産
動
不
は
と
V
T
L

い
高
が
V
T
L
、
が
す
で
標
指
す
示
を
率
比

、
り
な
く
す
や
け
受
を
動
変
利
金
の
来
将
と

。
す
ま
し
昇
上
が
額
済
返
い
伴
に
昇
上
利
金

価
産
動
不
や
料
賃
り
よ
に
向
動
気
景
、
た
ま

売
は
合
場
の
悪
最
、
も
合
場
た
し
落
下
が
格

う
い
と
、
い
な
き
で
済
返
が
本
元
も
て
し
却

利
金
と
産
動
不
、
で
の
す
ま
り
あ
も
性
能
可

。
す
ま
り
あ
が
要
必
く
お
て
し
視
注
を
向
動

メ
の
資
投
産
動
不
た
し
用
活
を
金
入
借

性
益
収
い
高
り
よ
、
で
と
こ
る
す
用
利
を
果

　
　

る
す
用
活
に
的
極
積
を
金
入
借

レ
バ
レ
た
し
用
利
を
金
入
借、
は
に
合
場
る
え
考
と
い
た
し
や
増
を
産
資
に
的
極
積、
り
よ
に
資
投
産
動
不

。
す
ま
り
あ
が
法
方
資
投
る
す
待
期
を
果
効
ジ

レ
バ
レ

。
す
ま
い
て
れ
ら
け
づ
名
ら
か
と
こ
す
ら
た
も
を
果
効
な
き
大
り
よ
で
力
い
さ
小、
で
味
意
の」
こ
て
「で
語
英
は
と
ジ

レ
バ
レ
る
め
高
を
り
回
利
る
す
対
に
金
資
己
自、
で
と
こ
る
す
を
資
投
産
動
不
て
し
用
活
を
金
入
借、
は
回
今

。
す
ま
い
思
と
い
た
み
て
え
考
て
いつ
に
果
効
ジ

物件の利回り

全額自己投資の
場合のリターン

―物件価格―

利回り投資物件 全額自己資金

（　　　　）1億円
6％

390万円
―年間収入―

600万円

借入金コスト レバレッジ効果

6％
借入金利 プラスのレバレッジ

［借入金は有効］3％

図2：レバレッジ効果の判断基準 ※諸経費は考慮していません。

図3：レバレッジ効果の具体例

図1：借入金を利用するメリット・デメリット

不
の
額
高
り
よ
で
金
資
己
自
い
な
少
・

能
可
が
と
こ
う
な
こ
お
を
資
投
産
動

能
可
が
と
こ
る
て
あ
に
会
機

務
税
は
子
利
金
入
借
の
め
た
の
業
事
・

る
き
で
入
算
に
金
損
上

利
金
・
料
数
手
諸
は
用
利
の
金
入
借
・

る
あ
が
要
必
う
払
支
を

る
あ
が
ク
ス
リ
の
昇
上
利
金
・

る
け

物件の利回り

3％
借入金利 マイナスのレバレッジ

［借入金は無効］4％
物件の利回り

3％
借入金利 ニュートラルのレバレッジ

［有効でも無効でもない］3％

7,000万円を借入

金利3％

［  　］

年間収入
600万円

自己資金
1億円÷

（　　　　）年間収入
390万円

自己資金
3,000万円÷

13％年間返済額
210万円

年間収入

利回り

表2  Ａさんの不動産所得の概要（単位：千円）

①年間賃料収入

②固定資産税等

③その他営業経費

④減価償却費

⑤借入金金利

⑥不動産所得
（①－｛②+③+④+⑤｝）

22,440,000

5,120,000

5,532,000

2,300,000

1,260,000

8,228,000

（誤）

（誤）

（正）

表2  Ａさんの不動産所得の概要（単位：円）

①年間賃料収入

②固定資産税等

③その他営業経費

④減価償却費

⑤借入金金利

⑥不動産所得
（①－｛②+③+④+⑤｝）

22,440,000

5,120,000

5,532,000

2,300,000

1,260,000

8,228,000

（正）

390万円

（　　　　）年間収入
390万円

自己資金
3,000円÷

13％

年間収入

利回り

390万円

（　　　　）年間収入
390万円

自己資金
3,000万円÷

13％

年間収入

利回り


